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Varmeboélian sommaren 2018 kommer nog ingen glémma
och inte heller sommaren 1975 och 1955. Juli m&nad nddde vi har i Stockholm
Sveriges hégsta medeltemperaturen sedan 1914 - hela 22,4 °C.
Sol och vérme under sommartid i all &ra men jag hoppas
det dréjer ménga &r tills detta upprepar sig.

Vi fastighetséigare har mycket svért aft 18 fill
en funktion som kan hantera s&dana héga
och l8ngvariga temperaturer i befintliga hus.
Att en av orsakerna ér de omtalade klimat-
férandringarna som pdgér hoppas jag alla
férstdr, och dérfér vi méste var och en dra
sitt strd till stacken.

Miljé i fokus

Vi p& Arbetarebostadsfonden arbetar vidare
med vért miljdarbete och har som mél att
fortsétta att minska energiférbrukningen och
v8ra CO2-utslapp. Till var hjélp i detta arbete
har vi v&r organisation SABO som hésten
2018 startade ett arbetsprogram kallat
Klimatinitiativet. Det &r vi sidlvklart anslutna
till och det innebér att vi senast 2030 skall ha
en fossilfri verksamhet och samtidigt minskat
var energiférbrukning med 20 %. Det i sig
innebdr inte att vi séinker temperaturen i l&-
genheterna, utan vi méste ta till oss ny teknik
och investera in energisnélare uppvérmning
och energisné&lare byggnader. Arbetet gérs
inte dver en natt utan sker sakta men sékert

hela tiden. De stora féréndringarna kan vi
genomféra vid genomgripande stambyten
och vid nyproduktion, medan de smé& gérs
|6pande under &ret.

Alla investeringar &r dessvérre inte ekono-
miskt férsvarbara men vi ér lyckliga att var
styrelse sdtter vérdesdtter miljs- och klimat-
investeringar hégt, s& lénge den prioriteringen
inte dventyrar en l8ngsiktigt god ekonomi och
férvaltning. | v8r uppgift ligger det att &ver-
ladmna stiftelsen 1ill kommande generationer i
ett goftt skick.

Lampan 14 klar 2019
2018 innebar aft stambytet och renoveringen
av fastigheten Lampan 14 p& Duvnésgatan
startade. Vi hann inte som planerat klart med
allt under 8ret utan har tvingats fortsétta in p&
2019, vilket vi naturligtvis beklagar, men vi vet
& andra sidan att huset nu &r satt i eft s&dant
skick att vi kan minimera underhélls&tgérder i
ménga &r framdver.

Vi har samtidigt gjort ett stort antal stérre
och mindre arbeten i alla omr&den och min

férhoppning &r att de b&de uppmérksammats
och uppskattats av alla véra hyresgaster. Ett
av de senare pétagliga arbetena var nér vi
efter sommaren ersatte sand i lekplatsen pé
Kristineberg med stétdémpande gummias-
falt. D& blev vi av med besvérande sand pé
gdngvdgarna och grésmattan, samtidigt som
vi avsevért minskade skaderisken i lekparken.

Tack!

Efter tolv &r héir p& Arbetarebostadsfonden
har jag nu bestémt mig fér att Sverldmna
stafetipinnen till négon annan. | hést bérjar
darfér min eftertréidare Jari Lalli som direktér
fr Arbetarebostadsfonden. Han har en léng
erfarenhet frén fastighetsbranschen och jag
Snskar honom lycka till i sitt arbete med att
férvalta och utveckla Arbetarebostadsfonden
pd bdsta sdtt. Sjélv ser jag fram emot att
kunna dgna mig &t olika aktiviteter som
ligger mig varmt hjdrtat, och d& kunna géra
det ndr det passar mig.

i Nt

Patrik Huldt, direktor



Omrédet Séderberga har varit bebott sedan
300-talet och é&r ett val utforskat omréde.
Beckomberga (de som bor vid bécken)

&r det namn som historiskt och naturligt

ar knutet till omrédet och mycket finns aft
l&sa om detta i olika dokument och skrifter.
Marken som véra fastigheter ér byggda pé
var ursprungligen en kombination av sj6
och vé&tmark med allt vad det innebar nar
man bygger hus p& s&dan mark. Spér frén
detta finns tydligt d& marken hér och dar
har sjunkit och blivit ojémn. Detta fortsétter
ibland ytterligare och medfér att vi d& mésta
gora mer eller mindre markarbeten for att
kompensera fér dessa férandringar.

Gravfdlt frdn 200-talet

| historiebdckerna kan man t.ex. lésa om
gravidlten vid villorna p& andra sidan Récksta-
vaigen. De dldsta gravarna ér frén 200-talet
och de yngsta frén vikingatiden. Befolkning
som bodde dar var vélbestéllda och hade
handelskontakter l&ngt ned i Europa. La&ngt,
l&ngt senare, 1929 - 1935, uppférdes
Beckomberga sinnessjukhus. Arkitekten var
Carl Westman och sjukhuset var p& den tiden
Europas stérsta mentalsjukhus. Den verksam-
heten upphérde 1995 och idag &r det Bromma
sjukhus d@r privata Stockholms Sjukhem driver
geriatrisk v&rd. Omr&det omkring sjukhuset
har under senare 8r exploaterats kraftigt med
ny bebyggelse.

Arkitekt Ernst Grénwall

Fastigheterna p& Séderberga Gérdsvég,
Vérdaren 1 och 2, och Séderberga Allg,
Vérdtradet 1 och 3, ér de enda i vért besténd
som vi inte bebyggt i egen regi.

Séderberga Gérdsvig ritades av arkitekt
Ernst Grénwall och byggdes 1972, under
miljonprogrammets dagar, av Olsson och
Skarne. 1992 - 93 genomgick husen en
stérre yttre renovering och ombyggnad med
omférgning av fasader, tak éver entréer och
p&byggnad av sadeltak med tegelbeléggning.
Tidigare var det plafta tak p& alla husen. Samti-
digt sattes nya fénster med 3-glasrutor
in dverallt.

P& véren 2002 képte Arbetarebostadsfon-
den dessa béda fastigheterna pé& Séder-
berga Gérdsviéig med 489 lagenheter och

en férskola. Saljaren var frén Séderberga
Gérdsvég Fastigheter AB. Dérmed dkade
Arbetarebostadsfondens fastighetsbesténd
avsevdrt. Férvaltiningen av omr8det skottes dé
likt tidigare av Stadsmuren men 2005 tog vi
Sver férvaltningen i egen regi och husvérdar
stationerades pé plats.

Ganska snart efter férvérvet startade en
l&ngsam upprustning av framfér allt badrum.
Det var en kostsam men nédvandig &tgard for
att férhindra framtida vattenskador. Senare har
arbete med byte av balkongpartier, isolering av
vindar, férbéttrad ventilation m.m. utférts fér
att minska energiférbrukningen och samtidigt
upprétthélla en god boendemilje.

Kreativa véggmalningar

Fastigheterna pé& Séderberga Allé uppférdes
1992 av JM och arkitektkontoret var VBB.
De 113 lagenheterna var ursprungligen
téinkta som bostadsrétter men marknaden
var svag och JM valde att férvalta dessa som
hyresratter. Ett av husen, Séderberga Allé1,
byggdes som ett allergihus med boendekva-
liteter sérskilt anpassat fill personer med
allergiska besvér. Det innebar att material
allergitestades, l&genheterna utrustades
med centraldammsugare, vippbara element,
véigghéngda toaletter och badkar med halv-
front fér att underldtta stédning mm. Vidare
var det spisar med glaskeramikhall och
sérskild ventilation i huset. Ar 2000 képte
Arbetarebostadsfonden fastigheterna pé
Séderberga Allé d& JM beslutat att avveckla
sina férvaltningsfastigheter. Lite unikt i dessa
hus &r entréerna. Dér finns véiggmalningar
gjorda av en konstnér och motiven &r ham-
tade frén olika platser i Stockholm. Vissa
entrédérrar kan dérfér vara svéra att finna
d& de &ér mitt i en véggmaélning.

2004 beslutade styrelsen att ersétta den
befintliga byggnaden med férskola med en
ny modern férskola. Vé&ren 2006 startade
arbetet och den 22 mars 2007 invigdes
de nya lokalerna och verksamheten kunde

béria.

Tre husvérdar skapar stabilitet

Idag har vi tre husvérdar som ér stationerade
i omrédet och som dagligen arbetar i och
omkring fastigheterna. Stora grénytor, ménga
hus, mycket parkering och ménga hyres-
gdster med olika bakgrund innebér mycket
varierande arbetsuppgifter. Successivt under
&ren har en upprustning gjorts i ldgenheter,
gemensamhetsutrymmen och grénomréden
och det p&gér standigt eft arbete med aft se
dver trygghet och sékerhet i omré&det och i
fastigheterna. P& senare &r har dérfér stora
resurser lagt ned pd installation av elektronis-
ka 18ssystem och anslutning av tvéttstugor till
bokning via hemsidan samt information och
férandring av hushéllssopor och miljsrum.

Féréndrad detaljplan

| skrivande stund p8gédr ett arbete med en
foréindrad detaljplan i omrédet. Vart mél i
detta arbete, férutom att fillféra nya bostéder
&t alla bostadssékande, @r att ge boende i
omr&det méjlighet till en "boendekarriér” ge-
nom att flytta till annan modernare lédgenhet, i
samma omré&de, och att dérigenom bibehélla
sina resvégar, vénner, férskola, skola m.m.

Behovet av en annan bostad ska inte
behéva innebéra att man méste byta omréde.
| detta arbetet vill vi éven se hur vi kan 6ka
maojligheter till en utékad service i néromré-
det. Det &r eft genomgripande arbete som nu
p&gér innan en byggnation kan starta och sté
fardigt, kanske redan 2023.




RAA 57.

Gravfaltet ligger pé bergshdjd néra
Séderbergaskolan vid Séderberga Gérdsvag,
nordvdst om Beckomberga sjukhusomréde.

Av en rapport fran Stadsmuseet 2000 framgaér,
att de ovan jord synliga gravarna péa Séderberga-féltet
mattes in 1944. Gravféltet antas utifrdn gravarnas
former vara frédn yngre jé@rnélder.

Antalet uppgick vid inventeringen 1944 till et trettiotal
i form av rektanguléra och runda stensdttningar samt
hégar och ett par skeppsséttningar.

Ett femtontal anléggningar éster om berget péatréffades.
De tolkas som husgrunder, gravar, ett dike och en brunn.

Vid ny inventering &r 2000 har emellertid fler gravar
pétraffats, dn de som tidigare registrerats.

Stadsmuseet drar i sin rapport slutsatsen,

att faltinventeringen pévisat ett flertal
kulturhistoriskt vérdefulla miljéer.

Bromma hembygdsférening 2

Styrelsen och direktéren fér Stiftelsen Arbetarebostadsfonden
till minne av den 9 februari 1853, organisationsnummer 802000-1601,
lédmnar féljande redogdrelse fér verksamheten 2018.

Stiftelsens uppdrag

Stiftelsen Arbetarebostadsfonden har fill syfte
att uppféra och férvalta goda bostéder, vilka
fréimst bér upplétas &t dess destinatdrer, arbe-
tare eller dérmed jamstdllda som ér boende

i Stockholm. Stiftelsens tillg&ingar férvaltas av
en styrelse bestéende av sex ledaméter. Denna
styrelse har sammantrétt sex génger under dret,
haft en styrelsekonferens samt deltagit i externa
utbildningar och konferenser.

Stiftelsens Gndamal

Styrelsen har granskat de 48 (55) nya hyres-
gdsterna 2018 och konstaterat att dessa
kommer ur stiftelsens destinatérskrets, arbe-
tare eller dérmed j@mstdllda som ér boende
i Stockholm.

En l8ngsiktighet i férvaltningen och goda
underhéllsarbeten av fastigheterna borgar fér
en fortsatt god ekonomi som framijar s@véil
stiftelsen som dess hyresgéster. Det ér styrel-
sens uppfattning aft verksamheten 2018 upp-
fyller stiftelsens mal och éndamélsparagraf.

Resultatet

Renoveringen av fastigheten Lampan 14 star-
tade tidigt 2018 och har p&verkat &ret b&de
ekonomiskt och resursméssigt. Trots detta

&r det ekonomiska resultatet f&r stiftelsen
2018 gott och borgar fér en fortsatt stabil
ekonomi med en soliditet p& 22,4 % (20,5
%), god réntetéckningsgrad 3,0 (2,6) samt
en verksamhet som fortsatt féljer de 5-8riga
underhéllsplanerna och med en l&ngsiktighet
i den I6pande férvaltningen. Verksamheten

héller darmed det l&ngsiktiga dverskottsmélet.

Anlaggningstillg&ngarna har 8kat i samband
med aktiveringar av kostnader i samband
med renoveringen av Lampan 14.

Intakter

Arbetarebostadsfondens intékter bestér i huvud-
sak av hyresintékter frén bostdder och lokaler.
Frén dessa avgér vakanser, evakueringar och
hyresrabatter. De sammanlagda intékterna har
minskat med 1,5 MSEK d& projektet Lampan
14 inneburit tomstdllda ldgenheter, hyresrabat-
ter och evakueringar av hyresgéster. Dessutom
har lokaler i samma fastighet tomstéllts i av-
vaktan p& en ombyggnad av dessa fill bostader.
Netto-intékterna uppgdr fill 128,5 MSEK
(130,0 MSEK).

Driftkostnader

Driftkostnaderna bestér av de taxebundna
avgifterna sésom el, vatten, fiérrvérme,
hushéllssopor och grovsopor och fastighets-
skotsel, stadning, markskotsel, reparationer
samt évrig drift. Sammanlagt uppgdr dessa
kostnader till 38,1 MSEK (37,7 MSEK).
Merparten av dkningen ér relaterad fill perso-
nalkostnader, sé&val f6r egen som inhyrd via
entreprendrer. Andra ékningar s@som prisdk-
ningar och taxeféréndringar har till viss del
kompenserats med volymféréndringar och
investeringar. Aven reparationskostnaderna
ar lagre d& framfér allt vattenskador minskat
i omfattning gentemot tidigare.

Underhall

Underhéllskostnader innefattar sédana &t-
garder i fastigheterna som sker i enlighet med
budget och den 5-&riga underhéllsplanen,
d.v.s. 8tgérder som livstidsférlénger fastig-
heten eller byter ut delar i fastigheten. Tidigt
2018 bérjade arbetet med renoveringen av
Lampan 14 pé& Duvnésgatan. Hittills har vi i
detta projekt investerat 60 MSEK, varav 44
MSEK aktiverats p& balansrékningen. | det
dagliga 16pande underhéllet i fastighets-
best&ndet ingér ldgenhetsunderhdll sésom
mé&lning, tapetsering, golvldggning, bad-
rumsrenovering, vitvaror mm samt under-
h&ll av gemensamma utrymmen och lokaler.
Nedan féljer en kortare beskrivning av négra
stérre underhéllsarbeten som utférdes 2018
i de olika omré&dena.

Johannesfred

| omrédet har vi éven i &r gjort ménga
arbeten till ett varde av 5,6 MSEK. Trapp-
hus och vissa fasader har mélats, byte av
uttiéinta balkongpartier, byte av blandare fill
miljdvanliga och snélspolande, nya takpan-
nor p& tvd hus samt ytterligare ett cykelstdll
med sedumtak. Under @ret utférdes dven
en inventering och besikining av samtliga
lédgenheter p& Osmundsvégen fér att ge oss
en god bild av husets skick infér det kom-
mande stambytet.

Kristineberg

| Kristineberg utférdes de atgarder som OVK-
besiktningen pévisade 2017. Eft problem i
omré&det har varit aft sand frén lekplatserna

forstért grasytor, som dessutom kommit ut p&
gdngvégar och vidare in i trapphusen. Vi ge-
nomférde dérfér en féréndring av lekplat-
serna. All sand som var avsedd fér aft skydda
vid fall togs bort och ersattes av en mjuk
gummiyta. Samtidigt férbéttrade vi yiterligare
med marksten p& platser s& aft vi p& detta sétt
bara har sand i sandlédan. De sammanlagda
underhéllskostnaderna fér omrddet uppgér fill
1,8 MSEK.

Séderberga

| Séderberga har stora resurser lagts

ned pé& att hantera befintliga vatten- och
avloppssystem. Avloppsvatten fr&n Séder-
berga Gérdsvég pumpas ut till stadens
avloppssystem och stopp i denna pum-
panléggning férorsakar ett totalt stopp fér
alla boende pé& Séderberga Gérdsvég. | &r
hade vi ett s&dan hdndelse d& b&da pum-
parna stoppades p.g.a. att saker kastats i
avloppen som absolut inte hér dit. Vi har
dven ersaft gamla postboxar p& Séderberga
Allé med nya och samtidigt fréschat upp de
trapphusen. Totalt uppgdr underhéallskost-
naderna till 5,4 MSEK.

Sédermalm

Sédermalm har under @ret préglats av renove-
ringen av Lampan 14, men dven andra fastig-
heter i kvarteret har underhaéillits. Entrédérrar
har mélats, portaler har mélats och slutligen
har brandskyddet p& vinden p& Aségatan
200 férbéttrats. Underhdll fér sammanlagt
60,5 MSEK har lagts ned i fastigheterna pé
Sédermalm i ér.

L&ngbro Park och Stadshagen
B&da omrédena har hus som é&r i gott skick
varfér inga stérre underhéllsarbeten utférts

Totalt uppgdr summan fér samtliga under-
héallsatgérder till 72,6 MSEK (22,1 MSEK).
Av dessa ér 43,7 MSEK utgifter fér Lampan
14 som direkt aktiverats p& balansrékningen.
Kostnader for 3,3 MSEK (2,3 MSEK) har akti-
verats i enlighet med K3-reglerna. Samman-
taget innebdr &rets underhéll, exkl. Lampan
14, i relation till boendeytan ett légre belopp



an tidigare, 157 SEK/M? (188 SEK/M?), men
fortsatt en bra nivé fér att bibehdlla en god
forvaltningskvalité och boendemilis.

Tomtréttsavgéld, fastighetsskatt

och fastighetsavgift

Halften av Arbetarebostadsfondens fastighe-
ter &r uppl&tna med tomtratt. Avtalstiden fér
dessa |6per i 10-8rsperioder och avgiftsok-
ningar sker vid férlédngningar. Summan av
tomtréttsavgifterna, fastighetsskatten och

fastighetsavgiften ar 6,7 MSEK (6,6 MSEK).

Administration

Administrationen bestér av ledning, férvaltning,
hyresadministration, ekonomi och IT samt dértill
hérande lokalkostnader. Den totala kostnaden
for defta uppgér till 11,6 MSEK (12,1 MSEK).
Under @ret har inga stérre kostnadskrévande
projekt utférts likt foregéende ér.

Investeringar/aktiveringar/utrangeringar
Under é&ret har investeringar aktiverats

till ett vérde av 47,1 MSEK (2,3 MSEK)
avseende underhélls&tgérder som aktiverats
i enlighet med K3-regelverket. Av dessa ér
43,8 MSEK direkt hénférliga till Lampan
14. Inga andra investeringar, nedskrivning-
ar eller utrangeringar har skett under éret.

Skuldportfélj, finansiering

Hela verksamheten @r i grunden finansierad
med krediter i svenska banker dér pantbrev
i egna fastigheter utgdr sdkerhet. Hur detta
ska hanteras ér faststélld i en finanspolicy.
En l&ngsiktigt stabil ekonomi med goda
resultat ér nédvéndig fér att kunna bibehélla
och utveckla bra relationer till de banker
som ger dessa krediter och villkor. Detta blir
sarskilt viktigt under tider d& den allménna
ekonomin é&r svag och osdker. Finanspolicyn
anger att dverlikviditet skall anvéndas fill att
minska skuldportfélien.

Krediter till eft varde av 150 MSEK har
refinansierats (ersatts med nya l&n) under
&ret och i samband med detta har kredit-
volymen sénkts med 8 MSEK. Den totala
kreditnivén ar 491 MSEK.

Skuldportfslien bestér till stérsta delen av
l&n med 3-ménaders Stibor 90-dagars rénta
som rdntesckras med rénteswapar. Béde
reporéntan och Stibor 90-dagarsréntan har
under 2018 varit fortsatt 1&g och negativ och
vid refinansiering har kreditgivarnas krav
p& marginalerna varierat. Resultatet vid
refinansieringar har darfér resulterat i en
totalt lagre rantenivé &n tidigare. Rénte-
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kostnaderna har dérmed med minskade
kreditvolymer och aktivt finansarbete sjunkit
till 8,9 MSEK (12,3 MSEK). Under @ret
har en rdnteswap till en kostnad av 1,3
MSEK (2,5 MSEK) avslutats i fértid med
avsikt att minska réntekostnaderna fér
kommande é&r. Vid é&rsskiftet var portféliens
genomsnittsrénta 1,4 % (1,8 %) med en
rdntebindnings- och kapitalbindningstid i
enlighet med finanspolicyn. Detta ska séker-
stélla god finansiering med kontrollerade
réntekostnader under en léngre period.

Kassafléde/likviditet
Arbetarebostadsfonden hade vid &rets slut en
likviditet p& 5,1 MSEK (27,2 MSEK). Den 15-
pande verksamheten ger ett positivt kassafls-
de efter driftkostnader pé& 32,6 MSEK. Under
&ret har 47,1 MSEK (2,3 MSEK) investerats i
underhéll och 8 MSEK har minskat kreditvo-
lymen dé finanspolicyn anger att dverskotts-
likviditet framst ska anvéndas fér att amortera
|&n. Av den anledningen har heller inga
placeringar av likviditet gjorts under &ret.

Marknaden

Arbetarebostadsfondens fastighetsbestdnd ar
beléget i Stockholms kommun dér efterfrégan
pé hyresrétter ar fortsatt stor. Inflyttningen il
Stockholm har under 2018 skett i oférmin-
skad takt och antalet bostadssékande ligger
p& en mycket hég nivé. Lediga légenheter
erbjuds forst till vra egna hyresgéster som
stér i Arbetarebostadsfondens interna ké.
Successionslégenheten dverlémnar vi dérefter
till Stockholms Stads Bostadsférmedling som
erbjuder lagenheten fill sin k&, i enlighet med
Arbetarebostadsfondens regler.

Stockholms Stads Bostadsférmedlings ko
bestér av ca. 650 000 personer, varav 14 %
ar aktivt sékande. Aft stélla sig i denna ko kan,
sedan Rikskon inférdes 1997, alla géra oavsett
bostadsort férutsatt att man fyllt 18 &r och
har eff svenskt personnummer eller samord-
ningsnummer. Alltfler kommunala och privata
bostadsbolag ansluter sig till Bostadsférmed-
lingen och under 2018 férmedlade Bostadsfér-
medlingen I&genheter i 23 av Stockholms léins
26 kommuner samt for Vésterds, Habo och
Stréingnds. Detta dkade geografiska omréde
ar en starkt bidragande orsak till 8kningen av
antalet personer i bostadskén.

Arbetarebostadsfonden har som ett av
sina mé&l att Gven fillféra fler hyresrétter fill
Stockholm genom att uppféra bostéder. Av
den anledningen har ett arbete p8gétt med aft
finna lampligt sétt att n& detta mél. | januari

2018 erhslls ett markanvisningsavtal fér
Séderberga Gérdsvég. Avialet innebér att en
ny detaljplan skall tas fram med en utékning
av antal légenheter med ca. 160 lagenheter.
Detta detaljplanearbete startade under hésten
och berdknas p&gé under hela 2019.

Bostader

Antalet bostéder i fastighetsbest&ndet ar

1419 lagenheter. Under &ret skedde 88 (106)
omflyttningar i fastighetsbest&ndet vilket ar
fortsatt féirre én de senaste &rens genomsnitt.

| relativa tal uppgick omflytiningen till 6,2 %
(7,4 %), en av de ldgsta nivéerna under en tio-
&rsperiod. 2018 &rs statistik visar éven aft den
l&ngsiktiga trenden med allt férre omflytiningar
har varit som légst de senaste fem &ren. Mot
denna minskning stér trenden att antal interna
byten dkar och att man dé& véljer att flytta inom
Arbetarebostadsfondens bostadsbestéind. Férre
omflyttningar och stérre andel interna omflytt-
ningar &r ur férvaliningssynpunkt positivt och
indikerar fortsatt ndjda hyresgdster.

Lokaler och parkeringar
Arbetarebostadsfonden har lokaler som utgér
komplement inom de olika bostadsomrédena.
| ngstan samtliga av vé&ra omr&den finns férsko-
lor inrymda. | Séderberga liksom i Stadshagen
hyrs lokaler ut fér gruppboende eller dagcenter.
Ovriga lokaler utgérs till exempel av nérbutiker,
mindre kontor samt férr&d/lager. | Lampan 14
har tv& lokaler utrymts och dessa kommer under
2019 byggas om fill tre légenheter. Parkering

i form av garage och markparkering finns i
samtliga omr8den utom Kristineberg.

Stérsta lokalhyresgést @r Stockholms Stad
som totalt férhyr ca. 3 460 m?2. Stérsta
enskilda férhyrningen ér den friliggande for-
skolan i Séderberga om ca. 1 000 m?, byggd
2007. Hyresbortfall fér lokaler uppgér till 22
TSEK (563 TSEK) och avser mindre férr&d som
varit outhyrda.

Fastighetsférvaltning
Arbetarebostadsfonden férvaltar 1 419
l&genheter och drygt 7 000 m? lokaler. Den
totala uthyrningsbara ytan ér knappt 100 000
m? fordelat pé fastigheter belégna pé Séder-
malm, i Kristineberg, Stadshagen och Johan-
nesfred, vid Séderberga Allé och Séderberga
Gérdsviig samt i L&dngbro Park.

Arbetarebostadsfonden ér en evighetsférval-
tare av sina fastigheter, d.v.s. fastigheterna
kommer kvarstd i stiftelsens dgo sé léinge
stiftelsens verksamhet bestér. Som en s&dan

férvaltare géller det aft hélla et mycket l&ng-

siktigt perspektiv p& den dagliga férvaltningen.

| defta ingér att se till aft hyresgésterna har
en trygg boendemili i valskétta, trivsamma
bostdder med god standard. Fér att ta reda pé
hur v8ra hyresgéster upplever detta genom-
férs hyresgastundersskningar. En ny s&dan
undersskning skall genomféras av AktivBo
v@ren 2019. Tidigare undersékningar p&visar
brister och férbéttringsomréden som sedan
tagits in i den dagliga férvaltningens arbete.
Over &ren har resultaten férbéttrats och ér vid
senaste matningen pd eft mycket goda nivéer,
Serviceindex 82 %, Produktindex 77 % och
Profil, Attraktivitet och Valuta 85 — 90%.

Milié och energi

Hésten 2018 skedde den &rliga revisionen av
milidarbetet. Resultatet innebar aft Arbetare-
bostadsfonden behéller sin miliddiplomering
och samtidigt fick bekrdftat att verksamhe-
ten uppfyller de kriterier som stélls i Svensk
Milidbas. Det ér ett stort och omfattande
arbete som genomférts fér att hélla ig&ng detta
systematiska miljdarbete, och av stor vikt fér
att ha kontroll p& och utveckla miliginsatserna.
Arbetarebostadsfonden har éven varit ansluten
till det s.k. Sk&neinitiativet vars mal var att
minska energiférbrukningen med 20 % frén
2008 1ill 2016 och genom detta minska CO?-
utsldppen. Det mélet uppnéddes inte men val
en minskning med 17 % under dessa &r, vilket
&r detsamma som genomsnittet f6r de 105
anslutna bostadsféretagen.

Under 2018 har vi fortsatt att satsa pé
minskad el-férbrukning genom ytterligare en
bergvarmeinstallation i Johannesfred, byte fill
energisndlare fléktar och fortsatt installation av
LED-belysning. Allt med syftet aft minska ener-
gi&tgdngen och underlétta férvaliningsarbetet
s& aft hyresgésternas boendekvalitet férbéttras
successivt.

Eget kapital

Utgdende balans 2017-12-31
Omféring av ovan Arets resultat
Arets resultat

Utgéende balans 2018-12-31

Hyresgéastsamverkan, trygghet

och service

| Johannesfred, Kristineberg, Séderberga
Gérdsvag samt p& Sédermalm finns lokala
hyresgastféreningar med vilka Arbetarebo-
stadsfonden har samré&dsméten i 16pande
férvaltningsfrégor. Dessutom sker érliga
gemensamma besiktningar av utemiljén och
trygghetsbesikiningar. Fritidspengar fér aft
tillgodose hyresgdsternas egna énskemdl om
investeringar/aktiviteter betalas ut ill de lokala
hyresgastféreningarna som bedriver sédan
aktiv verksamhet och fér detta @ndamél finns
dven tillgéng till egen lokal fér hyresgésters
samvaro i mé&nga omrdden.

Arbetarebostadsfonden ér ansluten fill Stér-
ningsjouren som drivs av Stockholmshem.
Dess uppgift ar att medverka till en tryggare
och lugnare boendemili® fér v&ra hyresaster.
Drygt hélften av alla érenden hanférs till
fredags- och lérdagskvéllar.

Trygghet i boendet ar viktigt béde for véra
hyresgéster och fér fastighetsférvaliningen.
For att successivt férbéttra tryggheten instal-
leras inpasseringssystem med kodlé&s eller
porttelefoner for tilltrade till entréer, kallare,
soprum och garage i fastigheterna. Vi har
valt Aptus system f6r detta och efter &rets
installationer finns det i samtliga omréden.
Systemet hanterar éven bokning av tvéttstugor,
lokalt och via hemsidan, och den funktionen
ar nu installerad i samtliga tvéttstugor.

Organisation och medarbetare
Stiftelsen hade vid &rets slut tretton personer
anstéllda, &tta ticinstemén och fem husvérdar
placerade ute i véra bostadsomré&den. Antalet
madn var &tta och antalet kvinnor var fem.

Under ret har en av husvérdarna har valt aft
g8 i pension och i avvaktan pé en erséttare har
personal hyrts in p& korttid. Medel&ldern inom

Grundfond Reservfond Balanserat
resultat

10775 6 490 92.789
11.651

10775 6 490 104.440

foretaget var vid @rsskiftet 49 (50) &r och sjuk-
frénvaron var 1,7 % (2,7 %) av arbetstiden.

Servicen till v8ra hyresgéster ska hélla en hég
och j@mn niv& och ska éven ske med lika-
behandling. Motiverad, kompetent och frisk
personal &r av stor vikt f6r aft uppnd defta och
darfér anslés érligen nédvandiga resurser pé
utbildning, utveckling och personalvérd. Skydds-
rond utférs &rligen inom féretaget, arbetsmiljoer
kontrolleras och férbéttras och fér att fréimja
hélsa, vélm&ende och trivsel erbjuds frisk-
vérdsersdtining, friskv8rdstimme, gemensamt
deltagande i friluftsaktiviteter och regelbundna
héalsoundersdkningar.

Utsikter for 2019

* Generell hdjning av hyrorna i nivé under
évriga fastighetségare i Stockholm

* Avslutande av stambytes- och renoverings-
projektet Lampan 14

* Underh8llsarbeten budgeterade fill ett vérde
av 24 MSEK

* Detaliplanearbete fér Séderberga Gardsvég

Verksamheten férvéintas sammanfattningsvis
bedrivas med samma inrikining som under
tidigare @r. Inga véasentliga risker eller osciker-
hetsfaktorer utéver de risker som alltid &r vid
ombyggnationer typ Lampan 14 har identi-
fierats fér det kommande @ret.

Arets Summa
resultat eget kapital
11.651 121.705
-11.651
12.607 12.607
12.607 134.312
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Kostnadsférdelning 2018
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Réntor, 11%
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Resultatrékning (tkr)

RORELSENS INTAKTER
Hyresintgkter
Ovriga rérelseintékter

NETTOOMSATTNING

RORELSENS KOSTNADER
Driftskostnader
Underhdllskostnader
Tomtréttsavgélder

Fastighetsskatt och fastighetsavgift

DRIFTNETTO
Avskrivningar

BRUTTORESULTAT

Central administration

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER
Utdelningar pé vérdepapper
Rénteintékter

Réntekostnader

RANTENETTO

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Foérandring av periodiseringsfond
Avskrivningar utéver plan

RESULTAT FORE SKATT

Skatt

ARETS RESULTAT

Not 3
Not 4
Not 5
Not 6
Not 7
Not 15
Not 8

2018
126 086
2 365
128 451

-38 138
-25 583
-4 224
-2 437
-70 382

58 069
-19 946
38123

-11 580

26 543

103

-8 878
-8 768

17 775

-2 236

15 539

-2 932
12 607

2017
128 364
1630
129 994

-37 696
-19779
-4217
-2 407
-64 099

65 895
-21 523
44 372

-12 057

32 315

12
-12 329

-12 213

20102

-3 348

11 651
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Balansrdakning (tkr)

TILLGANGAR
Anldggningstillgéngar
Materiella anléggningstillgadngar
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

Finansiella anlaggningstillgéngar
Aktier och andelar

Andra l&ngfristiga fordringar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR
SUMMA TILLGANGAR

Not 10

Not 11

Not 12

Not 13

Not 14

2018-12-31

672 532
746
673 278

40
111
151

673 429

73
2238
2 550
4861

9 964
683 393

2017-12-31

645 289
790
646 079

40
132
172

646 251

691
1549

2 354

27 243

29 597
675 848

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Grundfond

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL

Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder

Avsdattningar
Avséttningar fér pensioner

Uppskjuten skatt

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

SUMMA SKULDER
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 15
Not 16
Not 17,18
Not 19

2018-12-31

10775
6 490
17 265

104 440
12 607
117 047
134 312

23 966
23 966

2093
7 828
9 921

490 375

250

7 831
2978
883

12 877
24 819
549 081
683 393

2017-12-31

10775
6 490
17 265

92789
11 651
104 440
121705

21730
21730

2288
8149

10 437

498 017

250

7 530
1986
879
13314
23 959
554 143
675 848
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Kassaflédesanalys (tkr)

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseintdkter inkl. finansiella intékter
Rérelsekostnader inkl rantekostnader

exkl. avskrivningar, nedskrivningar och avséttningar
Betald skatt

Tillforda medel

Rérelsekapital

Rérelsefordringar (6kning - / minskning +)
Rorelseskulder (kning 4+ / minskning -)
Kassafléde frén féréndringar i rérelsekapital

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Materiella anléggningstillgéngar (6kning - / minskning +)
Finansiella anléggningstillgéngar (6kning + / minskning -)

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN OCH KASSA
L&ngfristiga skulder (&kning+ / minskning-)
Amortering av skuld

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Likvida medels féréandring (6kning +/minskning-)

LIKVIDA MEDEL VID ARETS UTGANG

2018

128 561

-90 840
-2 456
35 265

-2 507

-132
-2 639
32 626

47 145

-47 124

-7 267
-375

-7 642

-22 140

5103

2017

130110

-88 485
-1 870
39755

396
-3710
-3314

36 441

-2 349

-2 332

-76 194
-496
-76 690

-42 581

27 243

Flerarséversikt (tkr)

Hyresintgkter
Driftnetto

Arets resultat
Summa tillgéngar
Soliditet

Antal bostéder (st)

Area bostéder och lokaler (m?)

2018

126 086
58 069
12 607

683 393
22,4 %

1419
99 338

2017

128 364
65 895
11 651

675 848
20,5 %

1417
99 200

2015

124 524
63 626
10176

705 150
15,5 %

1415
99 450

2014

123 572
62 069
10 382

687 140
13,9 %

1415
99 450
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Stiftelsens arsredovisning 2018 &r upprattad enligt BFNAR 2012:1 (K3)

samt uttalanden och allménna réd frén Bokféringsndmnden med anpassning for stiftelser.

Not 1
Redovisnings- och
varderingsprinciper

Stiftelsens &rsredovisning 2018 é&r upprattad
enligt BENAR 2012:1 (K3) samt uttalanden
och allménna r&d fr&n Bokféringsnémnden
med anpassning fér stiftelser.

Varderingsprinciper

resultatrakningen

Intéikter

Hyresintdkterna inklusive tillégg aviseras i
férskott och periodisering av hyrorna sker
linjért s& att endast den del av hyrorna som
beldper p& perioden redovisas som intdkter.
Forskottshyror redovisas som férutbetalda
intakter.

Réinteintcikter

Rénteintékter redovisas i takt med aft de
infiéinas. Berdkning av rénteintdkter gors
p& basis av den underliggande tillgdngens
avkastning enligt effektivréntemetoden.

L&neutgifter

Samtliga l8neutgifter kostnadsférs i den
period som de hanférs till och redovisas i
posten Réinfekostnader och liknande resul-
tatposter.

Ranteswappar anvénds fér att ersétta
uppléning till rérlig rénta med fast rénta.
Rénteswappar redovisas i resultatrékningen i
samma period som rdnteutgiften.

Varderingsprinciper

balansrakningen

Materiella anléggningstillgéngar
Materiella anléggningstillgéngar redovisas
initialt till anskaffningsvérde eller tillverk-
ningskostnader inklusive utgifter for att &
tillgdngen pé plats och i skick f&r att kunna
anvéndas enligt intentionerna med investe-
ringen. | anskaffningsvérdet ing8r inképspriset
och andra direkt hénférliga utgifter sésom
utgifter fér leverans, hantering, installation,

montering, lagfarter och konsulttjénster.
Anskaffningsvérdet pd Stiftelsens byggnader
har férdelats p& komponenter. Materiella
anléggningstillgéngar vérderas darefter till
anskaffningsvardet minskat med ackumule-
rade av- och nedskrivningar.

Avskrivningar

Avskrivning av materiella anléggningstill-
géngar gérs av tillgéngens/ komponentens
avskrivningsbara belopp éver dess nyttjan-
deperiod och pé&bérjas nér tillgéngen/kom-
ponenten tas i bruk. Avskrivning gérs linjart.
Féljande nyttjandeperioder fillampas:

* Byggnader: 40-150 &r

* Inventarier, verktyg och installationer: 5 &r

Tillkommande utgifter

Utbyte av komponenter och nya kompo-
nenter réknas in i tillg&ngens anskaffnings-
virde. Andra tillkommande utgifter rédknas
in i tillg&ngens anskaffningsvérde om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som é&r férknippade med tillgdngen
kommer att tillfalla Stiftelsen och anskaff-
ningsvérdet kan beréknas pd eft fillforlitligt
sétt. Om inte kostnadsférs utgifterna.

Borttagande frén balansrékningen
Materiella anlaggningstillgéngar eller
komponenter tas bort frén balansrékningen
vid utrangering eller avyttring eller ngr inte
framtida ekonomiska férdelar vantas frén
anvdndning, utrangering eller avyttring av
tillgdngen eller komponenten. Nér materi-
ella anléggningstillgéngar avyttras bestéms
realisationsresultatet som skillnaden mellan
férsaliningspriset och tillgéngens redovisade
virde och redovisas i resultatrékningen i
ndgon av posterna.

Sakringsredovisning/Kassaflédessakringar
Rénteswappar som anvénds fér aft ersétta
uppléning till rérlig rénta med fast rénta.

S8 lénge som sdkringsrelationen ér effektiv
sker ingen redovisning av vardeféréndring
pd sdkringsinstrumentet eller den sékrade
posten.

Prévning av nedskrivningsbehov av
materiella anlaggningstillgéngar

Per varje balansdag gérs en bedémning av
om det féreligger n&gon indikation pd att
en tillg&ngs vérde ér lagre an dess redovi-
sade véarde. Finns det en s&dan indikation
berdknas tillgéngens &tervinningsvirde. Om
&tervinningsvérdet understiger redovisat
vérde gors en nedskrivning som kostnads-
fors. Atervinningsvérdet fér en tillgéng eller
en kassagenererande enhet &r det hdgsta av
verkligt vérde med avdrag fér férséljnings-
kostnader och nyttjandevérdet. Verkligt véirde
med avdrag fér férsdliningskostnader utgérs
av det pris som Stiftelsen beréknar kunna er-
hélla vid en férsélining mellan kunniga parter
som &r oberoende av varandra och som har
intresse av att tfransaktionen genomférs. Av-
drag gér fér s&dana kostnader som &r direkt
hanférliga till forséliningen.

Férvo/fningsfosﬁghefer
Férvaltningsfastigheter ér fastigheter som
innehas fér aft generera hyresintékter och/
eller fér vérdestegring. Férvaltningsfastigheter
redovisas initialt till anskaffningsvérde, dvs.
p& samma sétt som dvriga materiella anlégg-
ningstillgéngar. Férvaltningsfastigheter ingér

i posten Byggnader och mark. Hyresintékter
och rérelsekostnader avseende férvaltnings-
fastigheter ingér i posten Driftnetfo.

Finansiella instrument

Redovisning och véirdering

Finansiella tillgéngar och finansiella skulder
redovisas nér Stiftelsen blir part i det finan-
siella instrumentets avtalsméssiga villkor.
Kundfordringar vérderas fill anskaffnings-
viirde med avdrag fér befarade forluster.
Leverantérsskulder och andra icke-réntebd-
rande skulder vérderas till nominella belopp.
Finansiella anléggningstillgéngar och finan-
siella l&ngfristiga skulder samt réntebdrande
kortfristiga finansiella fordringar och skulder
varderas sévél vid férsta redovisningstillfallet
som i efterféljande vérdering till upplupet
anskaffningsvérde.

Inkomstskatter

Inkomstskatt utgsrs av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i
resultatrékningen utom dé& en underliggande
transaktion redovisas i eget kapital varvid
aven tillhérande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuella skattefordringar och skatte-
skulder respektive uppskjutna skattefordringar
och skatteskulder kvittas i de fall det finns en
legal kvittningsratt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt &r skattekostnaden fér innevaran-
de réikenskapsér som avser &rets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare réikenskapsérs
inkomstskatt som énnu inte redovisats. Aktuell
skatt vérderas fill det sannolika beloppet enligt
de skattesatser och skatteregler som géller pé&
balansdagen och nuvérdesberéknas inte.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ér inkomstskatt f6r skat-
tepliktigt resultat avseende framtida réiken-
skapsér till fsljd av tidigare transaktioner eller
héndelser. Uppskjuten skatt beréknas med
hiélp av balansrdkningsmetoden p& samtliga
tempordra skillnader, dvs. skillnader mellan
de redovisade vérdena fér tillgéngar och
skulder och deras skatteméssiga vérden samt
skattemdssiga underskott.

Foréndring av uppskjuten skatt redovisas i
resultatréikningen. Uppskjutna skattefordringar
redovisas fér alla avdragsgilla tempordra
skillnader och fér majligheten att i framtiden
anvénda outnyttiade férlustavdrag.

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel och
disponibla tillgodohavanden hos banker och
andra kreditinstitut och andra korffristiga,
likvida placeringar som l&tt kan omvandlas fill
ként belopp och som @r utsatta fér obetydlig
risk fér vardefluktuationer. S&dana placeringar
har en |8ptid p& maximalt tre mé&nader.

Ersattningar till anstallda
Kortfristiga ersdittningar
Kortfristiga erséttningar till anstéllda, exem-
pelvis &ner och semesterersdttningar, &r
ersattningar till anstéllda som férfaller inom
12 mé&nader frén balansdagen det &r som
den anstéllde tiénat in ersdttningen.
Kortfristiga ersdttningar vérderas till det
odiskonterade beloppet som Stiftelsen
férvantas betala fill fljd av den outnyttjade
rattigheten.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Stiftelsen betalar faststéllda avgifter till andra
juridiska personer avseende flera statliga
planer och férséikringar fér enskilda anstéllda.
Stiftelsen har inga legala eller informella fér-
pliktelser att betala ytterligare avgifter utéver
betalningar av den faststéllda avgiften som
redovisas som en kostnad i den period dér
den relevanta fj@nsten utférs.

Férménsbestamda pensionsplaner

Andra pensionsplaner dn avgiftsbestémda
planer utgér férm@nsbestémda pensions-
planer. Stiftelsen behdller har den legala
forpliktelsen for eventuella férméner, dven
om férvaltningstillgéngar har reserverats fér

finansiering av den férmé&nsbestémda planen.

Stiftelsen deltar i en plan som omfattar flera
arbetsgivare som klassificeras som férm@ns-
bestdmd pensionsplan men som redovisas
som en avgiftsbestémd plan eftersom det inte
finns tillréicklig information fér att redovisa
planen som férmé&nsbestédmd.

Not 2
Uppskattningar och
bedémningar

Nar finansiella rapporter uppréttas maste
styrelsen och direktéren i enlighet med
tillémpade redovisnings- och vérderings-
principer géra vissa uppskattningar, be-
démningar och antaganden som pé&verkar
redovisning och vérdering av tillgdngar,
avsdttningar, skulder, intdkter och kostnader.
De omré&den dér sédana uppskattningar
och bedémningar kan ha stor betydelse fér
Stiftelsen, och som dérmed kan péverka
resultat- och balansrdkningarna i framtiden,
beskrivs nedan.

Betydande bedémningar

Fsljande ar betydande bedémningar som har
gjorts vid tilldmpning av de av Stiftelsens
redovisningsprinciper som har den mest bety-
dande effekten p& de finansiella rapporterna.

Fastighetsvérdering

Fastigheterna har varderats med vérdetid-
punkt 1 januari 2019. Vérderingen baseras
pd hyresnivé i januari 2018. Véarderingen har
gjorts internt och driftnetton och framtida in-
vesteringar har nuvérdesberdknats i en 10-&rig
kalkylperiod med direktavkastningskrav mellan
2,9 -3,9 %.

Bedémning av osdkra fordringar
Kundfordringar vérderas till det kassafléde
som férvéntas inflyta till féretaget. Dérmed
gérs en detaljerad och objektiv genomgéng av
alla utestéende belopp pd balansdagen.

Ostikerhet i uppskattningen

Nedan féljer information om uppskattningar
och antaganden som har den mest bety-
dande effekten p& redovisning och vérdering
av tillg&ngar, skulder, intékter och kostnader.
Utfallet frén dessa kan avvika vésentligt.

Nyitiandeperioder fér

avskrivningsbara tillgéngar

Per varje balansdag gérs en genomgéng av
gdllande bedémningar av nyttjandeperioder
fér avskrivningsbara tillgéngar.



Noter (tkr)

Not 3
Hyresintékter
Bostéder
Lokaler

C)vrigf

Hyresbortfall, bostéder
Hyresbortfall, evakuering bostéder
Hyresrabatt, bostader
Hyresbortfall, lokaler
Hyresbortfall, 6vrigt

Hyresintékter totalt

Hyreskontraktens Iéptider
+1ar
+ 2 8r
+ 3 8r
+ 4 ér

> 5ar

Not 4
Ovriga rérelseintékter
Tillval

Ovriga intékter

Not 5
Driftskostnader
Reparationer
Skotsel
Elférbrukning
Figrrvérme
Vatten och sopor

Ovrig drift

Leasing-hyra
Ar1

Ar2 -4

Ar5 -

Not 6

Avskrivningar

Planenliga avskrivningar har skett med 20 % pé& anskaffningsvérdet

avseende maskiner och inventarier. Avskrivning p8 byggnader

2018
117 534
9816
2 947
130 297

-1 395
-2 023
-297
-22
-474
-4 211

126 086

2018
2 146
1347
1209
3025
1986
9713

2018
1251
1114
2 365

2018
4481
8 130
3862
11052
4950
5663
38138

2018
1198
1233

0

har skett med livsléngder p& 40-150 &r.

20

2017
116 552
10 540
2984
130 076

-690

0

-289
-649
-84
-1712

128 364

2017
2 040
1253
1112
2731
2515
9 651

2017
1166

464
1630

2017
5203
7 640
3730
10 885
4783
5455
37 696

2017
1149
2 430

0

Not 7

Personal

Léner och erséttningar 2018 2017

Styrelse och direktér 1478 1461

Ovriga anstéllda 5683 5561
7161 7 022

Pensions- och sociala kostnader 2018 2017

Pensionskostnader fér styrelse

och direktéren 619 599
Pensionskostnader fér évriga

anstéllda 508 554
Férandring pensionsskuld -195 147
Ovr sociala kostnader 2100 2129

3032 3429

Medelantalet anstéllda 2018 2017
Man 8 9
Kvinnor 5 5
13 14
Kénsférdelning styrelse 2018 2017
Man 3 3
Kvinnor 3 3
6 6

Not 8

Skatt beréiknad pé resultatposter i &rets resultat

De huvudsakliga komponenterna i skattekostnaden fér
réikenskapséret och férhéllanden mellan férvéntad skatte-
kostnad baserat p& svensk effektiv skattesats p& 22 %

och redovisad skattekostnad i resultatet &r enligt féljande:

2018 2017

Resultat fére skatt 15539 14 999
Skatt enligt géllande skattesats -3 420 -3 302
Skattefria intdkter 2 3
Ej avdragsgilla kostnader -10 -16
Schablonintékt -17 -13
Skillnad bokféringsméssiga och

skattemdssiga avskr byggnader -528 -896
Tempordr skillnad 321 379
Balanserade investeringar som

skattemdéissigt ér kostnader 720 517
Skatt hantérlig till tidigare &r 0 -22
Redovisad skatt i resultatrékningen -2932 -3 350

Noter (tkr) forts

Not 8 forts.
Skattekostnaden bestar av

féljande komponenter:

2018 2017

Aktuell skatt

p& Arets resultat -3253 3707
Uppskjuten skattekostnad/-intékt

Foréndring av tempordra skillnader 321 379

Utnyttiande av skattemdssigt

underskottsavdrag 0 0

Ovrigt 0 -22
Redovisad skatt i resultatrdkningen -2932 -3 350
Not 9
Byggnader och mark 2018-12-31 2017-12-31
Ing8ende ack anskaffningsvarde 927 689 925 341
Férsalin/utrangeringar 0 0
P&gdende ombyggnad 25723
Arets aktiveringar 21 422 2 348
Utg ack anskaffningsvérden 974 834 927 689
Ing8ende ack avskrivning -282 400 -260 946
Ack avskr utrangering 0 0
Arets avskrivning -19 902 -21 454
Utgdende ack avskrivningar -302 302 -282 400
Redovisat vérde 31 december 672 532 645 289
Verkligt véirde 31 december 2 940 000 2820000

Verkliga vérden pé férvaltningsfastigheterna har uppskattats
utifréin observerbara data fér nyligen genomférda transaktioner
och hyresavkastning fér likartade fastigheter. Véarderingen har
gjorts genom intern vardering dér prognosticerade kassafléden
har nuvérdesberdknats. Stiftelsen har anvént sig av en 10-é&rig
kalkylplan. Vid antagandet om framtida kassafléden har féljande
faktorer beaktats:

- Historiska och nuvarande hyresintgkter

- Historiska och muvarande kostnader f6r drift och underhéll

- Jamférelse av kostnader fér drift och underhéll med likartade fastigheter
- Férvantad framtida utveckling fér omrédet/marknaden

- Villkor enligt nuvarande kontrakt

- Beddmning av marknadsméssiga villkor nér hyreskontrakt [&per ut
- Fastighetens positionering i marknadssegmentet

- Varderingstidpunkt

- Period

- Inflation

- Kalkylrénta

- Direktavkastning

- Vakansgrad, l&ngsiktig

Se dven ldmnad information i not 2 avseende uppskattningar
och bedémningar.

Not 10

Maskiner och inventarier
Ing8ende anskaffningsvérde
Arets inkép

Utg ack anskaffningsvérden

Ing&ende ackumulerad
avskrivning
Férsalin/utrangeringar
2 . .

Arets avskrivning

Utgdende ack avskrivningar

Utg&ende bokfért vérde
(Konst ing&r med 683 tkr)

Not 11
Aktier och andelar
Ing8ende anskaffningsvérde

Utg ack anskaffningsvérden

Not 12

Andra l&ngfristiga
fordringar
Innest&ende &terbdring
Avrets féréndring
Férandring deposition

Innest@ende &terbdring

Not 13

Férutbetalda kostnader
och upplupna intékter
Fastighetsférsakringar
Tomtréttsavgdlder
Lokalhyra

Ovriga kostnader

Not 14

Kassa och bank

Outnyttjad checkrgkningskredit

2018-12-31 2017-12-31

2785 2785
0 0
2785 2785
1995 1928
0 0

44 67
2039 1995
746 723

2018-12-31 2017-12-31
40 40
40 40

2018-12-31 2017-12-31

132 149
-63 -63
42 46
111 132

2018-12-31 2017-12-31

624 13
1056 1056
329 307
541 173
2 550 1549

2018-12-31 2017-12-31
10 000 10 000



Noter (tkr) forts

Not 15
Periodiseringsfonder
Taxering 2013
2013

2014

2015

2016

2017

2018

Utg&ende balans
Berdknad skatt

Not 16

Ack. uppskjuten skatt
pé temporédra skillnader
Ing8ende skatteskuld
Féréndring avseende
avskrivning av fastigheter
Redovisad uppskjuten
skatteskuld

Not 17

Léngfristiga skulder
Den delen av l&ngfristiga
skulder som farfaller fill
betalning senare &n 5 é&r

efter balansdagen.

Sékerheter fér angivna
skuldposter i balansrgkningen
Skuld till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar

Urban Ryadal
ordférande

Gé6ran Dahlstrand
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2018-12-31 2017-12-31
2 684
2 390 2 390
3 400 3 400
4300 4 300
3356 3356
5 600 5600

4920
23 966 21730
5273 4781
2018-12-31 2017-12-31
8 149 8 528
-321 -379
7 828 8 149
2018-12-31 2017-12-31
489 375 497 017
671092 671 092

Bengt Lagerstedt

Derivatinstrument 2018-12-31
Upplysning om verkligt vérde for
varje kategori av derivatinstrument
Ranteswappar
Verkligt vérde -8 055
Redovisat vérde 0
Not 18
Stéllda panter 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 671 092
Fastigo, garantibelopp 124
Not 19
Upplupna kostnader och
férutbetalda intékter 2018-12-31
Férskottsinbetalda hyror 11 058
Réntekostnader 681
Semesterskuld inkl soc avg 469
Ovrigt 669
12 877

Cecilia Carpelan

vice ordférande

Margareta Ahlstrém

Patrik Huldt
direktor

Revisorsp&tecknande
Min revisionsberdttelse har avgivits den 8 april 2019

Mikael Ostblom

Auktoriserad revisor

2017-12-31

-10 934

2017-12-31
671092
113

2017-12-31
11463
1045

427

379

13314

Camilla Dahlin-Andersson

Revisionsberattelse

Till styrelsen i Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853, org.nr 802000-1601.

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av &rsredovisningen fér
Stiftelsen Arbetarebostadsfonden fill minne av den
9 februari 1853 f6r &r 2018.

Stiftelsens &rsredovisning ingdr p& sidorna 9-22
i detta dokument.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen
uppréttats i enlighet med 8rsredovisningslagen och
ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild
av stiftelsens finansiella stélining per den 31 de-
cember 2018 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for dret enligt @rsredovisningslagen.

Férvaltningsberittelsen &r férenlig med &rsredo-
visningens &vriga delar.

Grund fér uttalanden
Jag har utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisions-
sed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs nédrmare i avsnittet “Revisorns
ansvar”. Jag &r oberoende i férhé&llande till
stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 8vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser aft de revisionsbevis jag har inhdm-
tat &r tillréickliga och éndamélsenliga som grund
fér mina uttalanden.

Styrelsens och direktérens ansvar

Det &r styrelsen och direktéren som har ansvaret
fér att @rsredovisningen upprdttas och att den ger
en raftvisande bild enligt 8rsredovisningslagen.
Styrelsen och direktéren ansvarar éven fér den in-
terna kontroll som de bedémer &r nddvéndig fér
att upprétta en &rsredovisning som inte innehéller
n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller pé& fel.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar
styrelsen och direktéren fér bedémningen av
stiffelsens férmé&ga att fortsétta verksamheten.

De upplyser, nér s& &r tillampligt, om férhél-
landen som kan p8verka férmégan att fortsétta
verksamheten och att anvéinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilléimpas
dock inte om styrelsen och direktéren avser aft
likvidera stiftelsen, upphéra med verksamheten
eller inte har n&got realistiskt alternativ till att géra
n&got av detta

Revisorns ansvar
Mina mél &r att uppné en rimlig grad av sékerhet
om huruvida &rsredovisningen som helhet inte
innehéller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller pd fel, och att
|&mna en revisionsberdttelse som innehé&ller mina
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
stikerhet, men &r ingen garanti fér aft en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer aft upptécka en vésentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter
kan uppstd p& grund av oegentligheter eller fel
och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéntas p8verka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder
iag professionellt omd&me och har en profes-
sionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

* identifierar och bedémer jag riskerna fér va-
sentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller pé& fel, utfor-
mar och utfér granskningsdtgdrder bland annat
utifrén dessa risker och inhémtar revisionsbevis
som &r tillrdckliga och &ndamélsenliga fér att
utgéra en grund f&r mina uttalanden. Risken fér
att inte upptécka en véasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ér hégre an fér en vésentlig fel-
akfighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelémnanden, felaktig information eller
&sidosdttande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en férstéelse av den del av stif-
telsens interna kontroll som har betydelse fér min
revision fér att utforma granskningsétgdrder som
&r lampliga med hénsyn till omsténdigheterna,
men inte fér aft uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvarderar jag lémpligheten i de redovisnings-
principer som anvénds och rimligheten i styrelsens
och direktérens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att
styrelsen och direktéren anvénder antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av &rsredovis-
ningen. Jag drar ocksé& en slutsats, med grund i
de inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vésentlig osékerhetsfaktor som avser
s&dana handelser eller férhéllanden som kan
leda till betydande tvivel om stiftelsens férmé&ga
att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberdttelsen fésta uppmérksamheten
p& upplysningarna i &rsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om s@dana
upplysningar &r ofillréickliga, modifiera uttalandet
om é&rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé
de revisionsbevis som inhémtas fram fill datumet
fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hén-
delser eller férhdllanden géra att en stiftelse inte
léingre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den &vergripande presentatio-
nen, strukturen och inneh8llet i &rsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om &rsredovis-
ningen &terger de underliggande transaktio-
nerna och héndelserna pd ett sétt som ger en
réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inrikt-
ning samt tidpunkten fér den. Jag méste ocks&
informera om betydelsefulla iakftagelser under
revisionen, déribland de betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Uttalande

Utéver min revision av &rsredovisningen har
jag dven utfért en revision av styrelsens och
direktérens férvaltning fér Stiftelsen Arbeta-
rebostadsfonden fill minne av den 9 februari

1853 for &r 2018.

Enligt min uppfattning har styrelseleda-
méterna och direktéren inte handlat i strid
med stiftelselagen, stiftelseférordnandet eller
&rsredovisningslagen.

Grund fér uttalande
Jag har utfért revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs
nérmare i avsnittet “Revisorns ansvar”. Jag ér
oberoende i férhéllande fill stiftelsen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhém-
tat &r fillréckliga och d&ndamaélsenliga som grund
fér mitt uttalande.

Styrelsens och direktérens ansvar

Det dr styrelsen och direktéren som har ansvaret
for f6rvaltningen enligt stiftelselagen och stiftelse-
férordnandet.

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av férvaltningen,
och dérmed mitt uttalande, &r att inhdmta revi-
sionsbevis f6r att med en rimlig grad av sékerhet
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller
direktdren i n8got vasentligt avseende:

* {&retagit ndgon &tgdrd eller gjort sig skyldig
till n&gon férsummelse som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot stiftelsen, eller om det finns
skal for entledigande, eller

* pd& ndgot annat s&tt handlat i strid med stif-
telselagen, stiftelseférordnandet eller &rsredovis-
ningslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet,
men ingen garanti fér att en revision som utférs
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka dtgérder eller férsummelser som kan
fsranleda ersattningsskyldighet mot stiftelsen.
Som en del av en revision enligt god revisions-
sed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining un-
der hela revisionen. Granskningen av férvaltning-
en grundar sig frémst pd revisionen av rékenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsé&tgérder
som utférs baseras p& min professionella bedém-
ning med utg8ngspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebdr att jag fokuserar granskningen pé
s&dana &tgérder, omr8den och férhdllanden som
&r vésentliga fér verksamheten och dér avsteg
och &vertréidelser skulle ha sérskild betydelse fér
stiftelsens situation. Jag gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder
och andra férhéllanden som &r relevanta fér mitt
uttalande.

Stockholm den 8 april 2019

Mikael Ostblom

Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning

OMRADE/FASTIGHETS-
BETECKNING

SODER

Lampan 2
Lampan 7
Lampan 13 A
Lampan 13 B
Lampan 14
KRISTINEBERG
Borgare 1
STADSHAGEN
Drakdédaren 1
Drakdédaren 3
JOHANNESFRED
Osmundsjarnet 1
Finsmidet 1
SODERBERGA
Vérdaren 1
Vérdaren 2
Vérdaren 3
Vérdiradet 1
LANGBRO PARK
Trébron 2

TOTALT

Anmérkning:

24

Ploggatan 3 & 3A

Bondegatan 71 A-B, Duvnésgatan 16
Aségatan 202-204, Duvndsgatan 8-10
Asdgatan 200

Duvndsgatan 12-14

Hjalmar Séderbergs vag 14A-D, 16A-D

Stadshagsplan 1-7
Stadshagsvégen 18-24

Johannesfredsvéigen 44-64
Osmundsvéagen 19-29

Séderberga Gérdsvég 3-19, 23-101
Séderberga Gardsvég 21A-B
Séderberga Allé 1

Séderberga Allg 2-6, 20-30

Bergtallsvagen 2A-C

med 334 866 tkr.

Nybyggn.
ar

1979
1900
1913
1926
1962

1932

1938
1942

1948/89-91
1965

1972
2007
1992
1992

2011

Véarde

ar

1979
1999
1993
1982
1962

1986

2010
2011

1990
1965

1972
2007
1992
1992

2011

Taxeringsvérde

Varav bygg-

Totalt nadsvédrde
(tkr) (tkr)

58 892 26 892
65 392 30 430
110830 47 846
106 605 43 073
100 000 42 200
267 400 116 200
131 988 70 866*
95 881 51 768*
229 559 141 403*
50 283 28 165*
364 841 229 600*
17 470 11 599*
126 292 82 604*
80 800 62 000
1 806 233 984 646

= Tomtrétt. | det totala taxeringsvérdet ingér taxerat markvérde f6r tomtréitter

= Ovriga lagenheter i Vardtrédet 1 avser gruppboende omfattande 442 m?.

Denna lagenhet ingdr inte i den genomsnittliga arean per ldgenhet.

*** = Specialbyggnad.

Bostdader

Lagenhetstyp
Trkv  1rk 2rkv  2rk

9
15 10
31 28
20
16 21
16 55
12 48
24 24
32 99
5
186 10 153
4
4]
18
186 165 10 521

3rk

18
13

33

11
13

11

124

24

20

308

4rk

N o0 A~ OB~ON

36

58
15

16

35

17

224

5rk 6rk Ovr Totalt

antal

29
37
67
2 53
57

140

74
62

200
36

489

7 2 1 1419

m2/

80
61
60
77
61
76

58
53

70
83

55

94
83

72

65

Lokaler

Area Medelhyra Antal

(m?)

2317
2247
4027
4096
3 501
10 685

4284
3256

13 942
2 997

26 990

1132
8 734

4470

92 678

(kr/m2)

1284
1440
1509
1252
1392
1239

1599
1639

1212
1023

1227

1284
1180

1598

1292

w N

47

Area

(m?)

116
181
63
1436

643

305
40

775
937

592
1 000
162
410

6 660

Totalt

Area

(m?)

2317
2 363
4208
4159
4 937

11 328

4 589
3296

14717
3 934

27 582
1 000
1294

9 144

4470

99 338
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Vara omré&den

Styrelse 2018

Urban Ryadal, ordf.
(invald 1977)

Bengt Lagerstedt, vice ordf.
(invald 1986)

Géran Dahlstrand, ledamot
(invald 1992)

Stadgar
§1

Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne
av den 9 februari 1853 har till andamal att
uppféra och férvalta goda bostéder, vilka
fréimst bér upplétas &t arbetare eller darmed

jamstéllda, som &r boende i Stockholm.

*1, Wikipedia * 2, Bromma Hembygdsférening
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Margareta Ahlstrém, ledamot
(invald 1996)

Cecilia Carpelan, ledamot

(invald 2009)

Camilla Dahlin-Andersson, ledamot
(invald 2011)

§2

Stiftelsens tillgéngar skall férvaltas av en
styrelse bestéende av sex ledaméter. Styrelsen
utser och fémyar sig sjélv.
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| spel |

| si6 |

| bjsrk |

| géva |

| boskap | | lycka |

| sol | | hast |

| egendom | | dag |

| torn | | aska |

| behov | | rida

| is | | hagel |
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till minne av den 9 februari 1853
arbetarebostadsfonden.se

Stiftelsen Arbetarebostadsfonden




